H
;% HIPER SERVICOS COMUNICADO - 09/11/2026

GONTABIL - FISCAL - PREVIDENCEARIO - AUDITORIA

COMUNICADO TECNICO TRIBUTARIO

Pessoa fisica que aluga

imoveis: quando a NFS—e
passa a ser obrigatoria

Nem todo proprietario que recebe aluguel precisa emitir nota.

Veja as duas regras, o quadro de decisdao e exemplos.

Prezados clientes,

A Hiper Servicos esclarece que nem toda pessoa fisica que recebe
aluguéis esta obrigada a emitir Nota Fiscal de Servigos Eletronica
(NFS-e). A exigéncia depende do enquadramento do proprietério
como contribuinte do IBS e da CBS, nos termos do art. 251 da LC n°
214/2025, e da regulamentacédo documental aplicavel.
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Duas regras, duas verificagdes

Regra A: ano anterior (2025). H4 enquadramento quando ocorrem ao

mesmo tempo:

‘ receita anual de locagdo acima do limite-base atualizado pelo IPCA
(R$ 240.000,00 mais o IPCA de janeiro/2025 a dezembro/2026, a
ser divulgado);

‘ locacédo de pelo menos 4 imédveis distintos.

Se faltar uma das duas condicdes, essa regra, sozinha, ndo enquadra

o proprietario.

Regra B: préprio ano (2026). Se, durante 2026, a receita de locagao
ultrapassar o limite-base de R$ 240.000,00 acrescido de 20%, ou
seja, R$ 288.000,00, também atualizado pelo IPCA, pode haver
enquadramento no proprio ano, independentemente de haver quatro

imoveis.

Atencao: R$ 240 mil e R$ 288 mil sdo valores de referéncia antes

da atualizacao legal pelo IPCA. Nao os trate como limites definitivos
de 2026: confira os valores oficiais atualizados antes de concluir o
enquadramento.

Quadro pratico de decisao

SITUACAO DO LOCADOR

PESSOA FISICA ORIENTACAO SOBRE NFS-E

2025: até 3 imdveis, Dispensado por essas duas regras.
mesmo com receita acima

de R$ 240 mil. 2026:

receita até R$ 288 mil.

2025: 4 ou mais imdveis, Dispensado por essas duas regras.
com receita até R$ 240
mil. 2026: receita até R$

288 mil.

2025: 4 ou mais imoveis Enquadrado em 2026: observar a

e receita acima de R$ obrigagdo de emitir NFS-e.

240 mil.

2026: receita acima de Enquadrado no prdprio ano de 2026:
R$ 288 mil, mesmo com observar a obrigacado de emitir NFS—e.

1 a 3 iméveis.

Exemplos
Valores sem a correcéo pelo IPCA.

° 2 iméveis e R$ 260 mil recebidos em 2025. Pela Regra A, néo ha
enquadramento, porque nao sdo 4 imdveis. Pela Regra B, fica
enquadrado se a receita de 2026 superar o limite atualizado de R$
288 mil.

e 5 iméveis e R$ 260 mil recebidos em 2025. Ha enquadramento pela
Regra A, se a receita superar o limite atualizado de R$ 240 mil.

1 imével e receita acima de R$ 288 mil em 2026. Enquadramento
pela Regra B, desde que superado o limite corrigido.

O que fazer na pratica

Relacionar os imdveis distintos locados.
Apurar a receita total de locagdes em 2025.
Acompanhar a receita acumulada de 2026.

Comparar os resultados com os limites corrigidos pelo IPCA.

Se enquadrado, verificar cadastro, habilitagéo e regras de emissdo no
Portal Nacional da NFS-e.

Quem nado se enquadrar nessas hipdteses continua, em regra,
dispensado da NFS-e pelas locagdes, mas deve manter organizados
contratos, recibos e comprovantes e cumprir normalmente as
obrigacdes do Imposto de Renda. Venda de imdveis e outras
situagdes especiais exigem analise separada.

Resumo: a obrigagao ndo depende sé de receber mais de R$ 240
mil em aluguéis. Pelo ano anterior, € preciso superar o limite

atualizado e locar pelo menos 4 imdveis. No préprio ano, é preciso
superar o limite acrescido de 20% (R$ 288 mil mais IPCA), mesmo

com menos imaoveis.

A Hiper ajuda. Nossa equipe verifica o seu enquadramento e, quando

for o caso, implementa a emissdo da NFS—e no menor prazo possivel.

Falar com a Hiper no Visitar
WhatsApp hiperservicos.com.br
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